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A. Aufgabenstellung
Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Essen vom 23.09.2024:

183 K 38/24

Amtsgericht Essen

Beschluss

In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft an dem Grundbesitz in der Gemarkung Kettwig

Grundbuchbezeichnuna:
Grundbuch von Kettwig Blatt 9815,
BV Ifd. Nr. 1

Gemarkung Kettwig, Flur 72, Flurstiick 196, \Waldflache, Laupendahler Hthe,
Grofe: 1.279 m?

Eigentimer:

soll geman § 74a Abs, 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstindigen lber den
aktuellen Verkehrswert des cben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachverstandigen wird bestellt:

Dipl.-Ing. Eva Héffmann-Dadel, Eintrachtstr. 84 45478 Milheim an der Ruhr

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.

Die Behtrden werden gebeten, der Sachversténdigen bei der Durchfiihrung der
Ubertragenen Aufgaben behilflich zu sein.

Griinde:

1

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der aktuelle Verkehrswert des
Grundbesitzes zu ermitteln und festzusetzen

Essen, 23.09.2024
Amtsgericht
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustindigen Behorden:

1.1~ Schreiben des Amtes fiir StraBen und Verkehr der Stadt Essen vom
10.12.2024.

1.2 Auskunft iiber das Geoportal Essen, Baulasteninformation:
https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/

1.3 Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in
NRW vom 10.10.2024.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte, des Amtes fiir Geo-
information, Vermessung und Kataster der Stadt Essen vom 02.10.2024.

1.5  Schreiben des Amtes fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt
Essen, Auskunft aus dem Kataster fiir Altlasten und Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht, vom 18.10.2024.

1.6  Schreiben der Stadt Essen, Einwohneramt, vom 14.10.2024.

1.7 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Essen, Grundbuch von Kettwig,

Blatt 91, vom 05.07.2024.

1.8  Auskunft iiber das Geoportal Essen zum planungsrechtlichen Zustand:
https://geoportal.essen.de/planenbauen/

1.9  Mietspiegel der Stadt Essen fiir nicht preisgebundene Wohnungen.

1.10  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Essen 2024.

1.11 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.12 Hausakten der Stadt Essen.

1.13  Einsicht in die Larmkarte der Stadt Essen und die Umgebungsldarmkarte NRW.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:
2.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 06.09.2024.
Teilnehmer:
xxx, Miteigentiimerin
xxx, Vertreterin der Miteigentiimerin
xxx, Miteigentiimer
xxx, Vertreter des Miteigentiimers
Frau Dipl.-Ing. E. Ho6ffmann-Dodel, Sachverstindige
Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstindigenbiiro H6ffmann-Dodel
2.2 Arbeiten die von dem Mitarbeiter Dipl.-Ing. I. Heppner erstellt wurden: Foto-
reportage am Ortstermin.


https://geoportal.essen.de/baulasteninformation/
https://geoportal.essen.de/planenbauen/
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3. Eigentiimer: xxx

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualititsstichtag) wird der Tag der Ortsbe-
sichtigung, 06.11.2024 festgelegt.

5. Ausfertigungen: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 29 Seiten. Hierin

sind 2 Anlagen mit 4 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 6 Ausferti-

gungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich wurden eine

Auslage- und eine anonymisierte Internetversion gefertigt.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatséachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Essen (ca. 590.000 Einwohner).

Essen ist eine GroB3stadt im Zentrum des Ruhrge-
biets in Nordrhein-Westfalen. Die kreisfreie Stadt
im Regierungsbezirk Diisseldorf ist eines der Ober-
zentren des Landes und zdhlt zu den groBten deut-
schen Stéddten. Sie ist ein bedeutender Industrie-
standort und Sitz wichtiger GroBunternehmen.
Nach dem massiven Riickgang der Schwerindustrie
in den vergangenen vier Jahrzehnten hat die Stadt
im Zuge des Strukturwandels einen starken Dienst-
leistungssektor entwickelt. Essen ist seit 1958 ro-
misch-katholischer Bischofssitz und seit 1972 Uni-
versititsstadt.

Das Stadtgebiet Essen besteht aus 9 Bezirken, wel-
che wiederum in insgesamt 50 Stadtteile unterteilt
sind. Aufgrund der naturrdaumlichen Gliederung ist
das Essener Stadtbild deutlich zweigeteilt zwischen
den dicht besiedelten noérdlichen Stadtteilen sowie
den Bereichen um die Innenstadt herum einerseits
und dem durch ausgedehnte Griinfldchen und eher
kleinraumige Bebauung geprigten siidlichen Teil
andererseits. Diese Gegebenheit dulert sich in ei-
nem deutlichen Preisgefille von Siid nach Nord.

)

)
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Lage, Entfernungen:

185 K001/23  pawm 13.12.2024 Blax

» Altenessen

- Vogeltheim A" _
) ~—
Dellwig - 7 -Berqebmbec;g/ H)

'Ge'ucm-'de( § * Altenesgen - Sud

Scho._rj'nebe\(
‘) Sropppr\berq & P

Frig m:vp

4
3 |
~)
~Borbeck \dme ? *Bocholdm—"]
7~ (;f:rcﬂr}errer J (L\
/ « Friliendorf

Bed ;qmde

/{ ~Altend (P{ O:rwerieﬁ * Kray.
Sc net?eck Westvierze! -Smdrke}ﬁ:\\f_ fiil

~—
A\ +Sudostviertell " .gppole « Freiseribruch

rohaffqusen - Sudwe 7 \ 3
» Huttroy
3 J_S’\j:‘—-\_u 3 _P /'<'___\_
Holyerhatsens [~ —f
f( h_{ o i « Bergérhausen * Horst
FuJe,rUm iittensche i
i~ - ObegruhrHinsel-

Margaret lenho?le

JR/enghausen "\y/‘f’ \ Buraaltddorf
> * Burg:
\

Srm.rrwuld I
= Uberruhr-Holthauien

g
Ca;gefrlvy ',--"_"'\\ Hegingen - Byfang
X
/ \_\ e

7 \
+ Schir ;I * Fischlaken yl (u
N ;/_/—f Kupferdreh
] * Hes I5er %
o "\
/

Haarzopf

|

Quelle: wikipedia.de

Essen-Kettwig.

Der grofite und siidwestlichste Stadtteil Essens bietet

6

eine gut erhaltene, historische Altstadt mit zahlrei-

chen Fachwerkhiusern in beliebter Lage und zéhlt
rd. 18.000 Einwohner. Um den Altstadtkern bieten

sich gute Einkaufsmoglichkeiten. Ausgedehnte

Griinfldchen trennen Kettwig von dem Rest der Stadt
Essen. Im Siiden befindet sich der Kettwiger See, der

kleinste der fiinf Ruhr-Stauseen. Zwei Grundschu-

len, eine Realschule und ein Gymnasium zédhlen zum

Bildungsangebot des Stadtteils. Mehrere Buslinien

und eine Bahnverbindung sorgen fiir eine gute An-

bindung ins 6ffentliche Nahverkehrsnetz.

Das zu bewertende Objekt liegt an der siidlichen

Stadtgrenze von Essen zu Heiligenhaus.

Entfernungen von dem zu bewertenden Objekt:
Das Stadtzentrum von Essen und der Hauptbahnhof
sind in ca. 16,5 km erreichbar, in nordostlicher Rich-

tung.

)
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Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strafle
und im Ortsteil:

Immissionen:

Die Verkehrsanbindung zur Autobahn erfolgt nach
Siidwesten in ca. 7,8 km Entfernung an der Auffahrt
Essen-Breitscheid zur A 52. Von hier aus gelangt
man iiber das direkt daneben liegende Autobahn-
kreuz Breitscheid auch zur A3.

Gute Wohnlage gem. Mietspiegel der Stadt Essen
2022, Lageklasse 4 (Faktor 1,08).

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum von Kettwig
betrigt etwa 3,4 km. Hier befinden sich Geschifte
des tdglichen Bedarfs, wie Lebensmittelmirkte,
Apotheken, Bankfilialen etc. In der nahe gelegenen
Charlottenhofstrafse verkehrt die Buslinie 772, wel-
che bis in das Zentrum von Kettwig fihrt. Eine Hal-
testelle befindet sich in ca. 140 m Entfernung.

Das zu bewertende Grundstiick ist eine unbebaute
Waldflache. Im Siiden und Siidwesten schlieen sich
weitere Waldfldchen an. Im Norden gibt es Einfa-
milienhduser und Villen mit groBziigigen Girten.

Vor Ort wird Fluglirm wahrgenommen. Gemaf

Umgebungsldarmkartierung NRW liegt das zu bewer-
tende Grundstiick jedoch auB3erhalb der erhohten
Werte fiir Flugldrm, ab 55 dB(A). Auszug aus der
Umgebungsldarmkarte im Bereich des zu bewerten-
den Objekts fiir den Flugldrm 24 h:

Legende

Flugverkehr 24h
L-den | dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
M ab 65 bis 69
Bl ab 70 bis 74
M ab 75

W Gebaude
= Gemeindegrenzen

)
8
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Nachfolgend wird ein Plan zur Lage des Grundstiicks in Essen — Kettwig einge-

fligt:
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Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Flurstiick

196 eingefiigt (unmaBstéblich):

Start Fecan Auszug aus dem

K v Liegenschaftskataster

Lindenallee 10 .

45127 Essen - mit kommunalen Erganzungen -
Stadtgrundkarte

Flurstiick: 180
Flur: 72

Gemarkung: Kettwig Erstellt: 02.10.2024
Laupendahler Héhe 162, Essen

M e N

Zeichen: EI3067

|32356900

10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
- < . . i men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
l4ssig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfoigt.

MaRstab

Freigegeben vom Amt fiir Geoinformation, Vermessung und Kataster der Stadt Essen
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1.2 Gestalt und Form

Flurstiick 220:

Mittlere Breite: Ca. 34,00 m.

Mittlere Tiefe: Ca. 37,00 m.

Grundstiicksgrofe: 1.279 m2.

Grundstiickszuschnitt: Trapezformig.

Topografie: Steil abfallend nach Siiden, im unteren Bereich

weniger Gefille.

Sh. eingezeichnete Hohenlinien gem. tim.onlin.nrw.de:

[T g
Z _
402

1.3 ErschlieBungszustand
Straenart: Privatstra3e an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze.

Erschlieungsbeitrags- und Eine ErschlieBungsbeitragspflicht nach dem Bauge-
abgabenrechtlicher Zustand: setzbuch ist bisher nicht gegeben.
Bislang hat keine Kanalanschlussbeitragspflicht nach
dem Kommunalabgabengesetz (KAG NW) bestanden.
Sollte das Grundstiick jedoch bebaut und an das 6f-
fentliche Kanalnetz der Stadt Essen angeschlossen
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Anmerkung
Abteilung 1II:

Anmerkung
Abteilung III:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:
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werden, so fallen gemal} aktueller Kanalanschlussbei-
tragssatzung der Stadt Essen noch Kanalanschlussbei-
trage nach dem Kommunalabgabengesetz KAG NW
an.

Vermutlich keine, Strom wurde von dem Haus
Laupendahler Hohe 162 aus gelegt.

Das Flurstiick 196 liegt zurzeit im selben Eigen-
tum wie das im Norden angrenzende Flurstiick

190 und wird von diesem als zusitzliches Freizeit-
grundstiick genutzt. Im Nordwesten, Nordosten und
Siiden grenzt es an die ebenfalls bebauten Grund-
stiicke Flurstiicke 275, 188, 193 und 151.

In Abteilung I des Grundbuchs von Kettwig
Blatt 9815 bestehen, abgesehen vom Zwangsver-
steigerungsvermerk, keine Eintragungen.

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch Abt. 111
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt.

Im Baulastenverzeichnis von Essen bestehen zu
Lasten des zu bewertenden Flurstiicks keine Ein-
tragungen.

Das o. a. Grundstiick liegt iiber dem auf Steinkohle
verliehenen, inzwischen erloschenen Bergwerks-
feld ,,Emilie®.

Die letzte Eigentiimerin dieser Bergbauberechti-
gung ist nicht mehr erreichbar. Ein Rechtsnachfol-
ger existiert nicht.

Im Bereich des Grundstiicks ist kein Bergbau do-
kumentiert.

Weitere wichtige Ausziige aus dem Schreiben der
Bezirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 2.

#2)
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Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadens-
ersatzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, so-
fern keine Bergschiddenverzichtserkldarung abgegeben wurde. Von der Sachverstin-
digen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
ange-stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes
Merkmal dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird
fiktiv unter

stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefdhrdung auf
das Gebédude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vor-
zunehmen ist. Abschlieend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachver-
standigen fiir Bergschidden geklért werden.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen sind nicht bekannt. Von der Sachver-
standigen diesbeziiglich keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb
Bebauungsplan: des einfachen Bebauungsplans Nr. 06/75 ,,Lau-

pendahler Hohe®, rechtsverbindlich seit dem
01.06.1994.
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Gemail einfachem Bebauungsplans wurde die Fliche als Verbandsgriinfldache aus-
gewiesen.

Zur Eigenschaft "Verbandsgriinfliche" siehe Auszug aus Regionalverband Ruhr,
Fachliche Grundlage ,, Regionale Griinziige zum Regionalplan Ruhr, Stand Juni
2015. hittp://www.metropoleruhr.de: "Verbandsgriinflachen

Ein weiterer wegweisender Meilenstein war die Griindung des Siedlungsverbandes
Ruhrkohlenbezirk 1920. In der ersten Verbandsordnung von 1920 wurde die gesetzli-
che Verpflichtung eingefiihrt, regional bedeutsame Griinfldchen in einem Verzeichnis
aufzunehmen und diese in einem Plan darzustellen.

Die Aufgabe der Verbandsgriinflichen wurde dabei wie folgt benannt: “... die Siche-
rung und Schaffung groBerer von der Bebauung freizuhaltenden Flichen (Wilder,
Heide, Wasserflichen und &hnliche Erholungsflichen)* Durch das Verbandsgriinfla-
chenverzeichnis besall der SVR auch in spéteren Jahren ein rdumliches und plane-
risches Steuerungsinstrument. Die Aufnahme einer Verbandsgriinfldche befihigte den
SVR, auf die Bauleitplanung einzuwirken, also planungs- und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen nach § 9 des damaligen Bundesbaugesetzes (BBauG, ab 1960 in Kraft)
zu treffen. Es wurde schon damals die Multifunktionalitiit der Freifldchen als Erho-
lungsfldchen einerseits und als siedlungsstrukturelles Ordnungsmedium andererseits
erkannt. Insbesondere die Sicherung der ,,Restfreiflichen* in der Kernzone als Ver-
bandsgriinfldchen schaffte die Grundlage fiir die 46 Jahre spitere Entwicklung eines
Regionalen Griinflichensystems im GEP 667.5"

Planungsrecht:

In 2007 wurde beziiglich des Flurstiicks 196 die Anfrage gestellt, das Grundstiick
mit einem eingeschossigen Einfamilienhaus zu bebauen.

Eine Bebaubarkeit des Grundstiicks wurde mit Bescheid vom 20.12.2007 abge-
lehnt, sieche Auszug aus dem Schreiben:

Begriindung:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 6/75 ,Laupendahler Hohe" mit der Festsetzung Verbandsgriinflache fiir dieses
Grundstiick.

Da es sich bei dem o.g. Bebauungsplan nicht um einen sog. qualifizierten Bebauungs-
plan im Sinne des § 30 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 handeit,
beurteilt sich das Vorhaben bauplanungsrechtlich zusatzlich nach § 35 BauGB.

Im Flachennutzungsplan ist das Flurstiick teilweise als Wohnbauflache (nordwestlicher
Bereich) und teilweise als Flache fiir die Landwirtschaft (stidostlicher Bereich) dargestellt.

Nach dem rechtsverbindlichen Landschaftsplan der Stadt Essen liegt das Antrags-
grundstiick teilweise im Landschaftsschutzgebiet Nr. 3.4.38 und ist somit besonders
geschiitzt.


http://www.metropoleruhr.de/
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Zur planungsrechtlichen Beurteilung des Vorhabens wurde vom Amt fiir Stadtplanung
und Bauordnung eine Ortsbesichtigung durchgefiihrt. Hierbei wurde Folgendes

festgestellt:

1. Bei dem Grundstiick handelt es sich um eine Laubwaldflache inkl. Waldweg

2. Die Gebdude an der CharlottenstraBe liegen topografisch wesentlich hoher und
stellen hier optisch keinen Zusammenhang her. Gleiches gilt fiir die Gebaude an
der Laupendahler Héhe.

3. Das im weiteren Verlauf des Weges bestehende Wohnhaus auf Heiligenhauser
Stadtgebiet steht in Alleinlage

Ihr Vorhaben gehort nicht zu den sog. privilegierten Vorhaben des § 35 Absatz 1 BauGB
Das Bauvorhaben ist daher nach & 35 Absatz 2 BauGB zu beurteilen.

Danach konnen im AuBenbereich sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen
werden, wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung é6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange liegt insbesondere vor, wenn das
Vorhaben

1. den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht,

2. den Darsteltuhgen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans insbesondere
des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts widerspricht,

3. schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen ausgesetzt wird,

4. unwirtschaftliche Aufwendungen fiir StraBen oder andere
Verkehrseinrichtungen fiir Anlagen der Versorgung oder Entsorgung, fiir die
Sicherheit oder Gesundheit oder fiir sonstige Aufgaben erfordert,

5. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des
Denkmalschutzes oder die natiirliche Eigenart der Landschaft und ihren
Erholungswert beeintrichtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet,

6. MaBnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beeintrachtigt oder die
Wasserwirtschaft gefahrdet oder

7. die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung
beflirchten lasst (§ 35 Abs. 3 BauGB.) '

Ich kann |hr Bauvorhaben nicht genehmigen, weil seine Ausfiihrung oder
Benutzung 6ffentliche Belange beeintrachtigt.

In IThrem Fall verstoBt die Verwirklichung des Bauvorhabens gegen die folgenden
offentlichen Belange:
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e Es widerspricht den Darstellungen des Flichennutzungsplans
e [Eswiderspricht den Darstellungen des Landschaftsplans.

e Durch das Vorhaben wird die natirliche Eigenart der Landschaft und ihr
érholungswert beeintrichtigt,

e Das Vorhaben wiirde die Entstehung einer Splittersiedlung befiirchten
lassen bzw. eine Verfestigung und Erweiterung der in diesem Bereich
vorhandenen Splittersiedlung zur Folge haben.

Ihr Bauvorhaben ist daher unzulassig.

AbschlieBend ist festzustellen, dass das zu bewertende Grundstiick in absehbarer
Zeit nicht bebaut werden darf.

Entwicklungsstufe Fliche der Land- und Forstwirtschaft.

(Grundstiicksqualitit): Kein Bauland, Bauerwartungsland oder Rohbauland.

Siehe Auszug aus der ImmoWertV, § 3 Entwicklungszustand:

Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwar-
tungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

Siehe Auszug aus der ImmoWertA, § 3 Entwicklungszustand:

Zu § 3 (Entwicklungszustand; sonstige Fliichen)

3.(1)  Zuden Fliachen der Land- und Forstwirtschaft gehéren auch Brach-
flachen oder stillgelegte landwirtschaftliche Anbauflichen. Die Zu-
ordnung zum Entwicklungszustand ,,Flichen der Land- und Forst-
wirtschaft” entfillt grundsitzlich nicht dadurch, dass sich die ent-
sprechenden Flachen insbesondere durch

- 1hre besondere landschaftliche oder verkehrliche Lage,
- durch ihre Funktion oder
- durch ihre Nihe zu Siedlungsgebieten

£6)

To)
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auch fiir auBerlandwirtschaftliche oder aulerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, aber eme Entwicklung zu Bauerwartungsland o-
der Rohbauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht. Es handelt sich
be1r diesen Flachen, die unter den Begriffen ,begiinstigtes Agrar-
land*, ,,beeintrichtigtes Agrarland” oder auch ,,besondere Flichen
der Land- und Forstwirtschaft™ bekannt sind, nicht um einen eigenen
Entwicklungszustand, sondern um Einzelflichen oder Gebiete, die
einen Wert ausweisen. der vom Wert fiir land- oder forstwirtschaft-
liche Flichen, die sich nicht fiir auBlerland- oder auBerforstwirt-
schaftliche Nutzungen eignen, abweicht, jedoch im Fall des begiins-
tigten Agrarlandes noch nicht unter den Entwicklungszustand ,,Bau-
erwartungsland® eingeordnet werden konnen (vgl. Num-
mer 11.(1).1). Insbesondere bei begiinstigtem Agrarland kann eine
Einstufung als ,,sonstige Flachen* nach § 3 Absatz 5 in Frage kom-
men.

Eine Eignung fiir aullerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirt-
schaftliche Nutzungen kann wertbeeinflussend sein, wenn im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht.
Eine besondere Funktionsgebundenheit und eine damit verbundene
geringe Nachfrage kénnen den Wert auch negativ beeinflussen.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

Siehe aus Kurzauskunft des Amtes fiir Geoinfor-
mation, Vermessung und Kataster vom
18.10.2024:

im Rahmen der beantragten Kurzauskunft teile ich lhnen mit, dass das angefragte
Grundstiick derzeit nicht im Kataster tiber Altlasten und Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen erfasst ist.

Angrenzende Bereiche wurden nicht betrachtet.

Die Auskunft beruht auf dem derzeitigen Kenntnisstand.

Es handelt sich hierbei lediglich um eine Kurzauskunft. Eine Uberpriifung der
weiteren hier vorliegenden bodenrelevanten Unterlagen erfolgte nicht.
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2. Grundstiicksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Flurstiick handelt es sich um eine unbebaute Waldfliche in
Hanglage, abfallend nach Siiden zur Privatstral3e.

Einfriedungen sind zu den sich anschlieBenden bebauten Flurstiicken 275, 188, 193
und 151 in Form von Stahldrahtzdunen vorhanden. Zu Flurstiick 190, von dem es als
zusitzliches Freizeitgrundstiick genutzt wird, besteht ein Zugang iiber ein Stahlgit-
tertor.

Circa in der Mitte des Grundstiicks wurde ein offener Unterstand errichtet. Hier soll
sich angeblich auch ein Stromanschluss befinden. Ob dieser von dem Haus Laupen-
dahler Hohe 162 aus gelegt wurde und zu diesem gehort, ist wahrscheinlich, konnte
aber abschlieBend nicht geklédrt werden. Der Unterstand hat aufgrund der einfachen
Konstruktion und geringen Grof3e keine werterhohende Wirkung, siehe auch die
nachfolgenden Bilder 03 und 04.

Luftbild aus tim.online.nrw.de:
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Blick von Nordwesten auf das zu
bewertende Grundstiick. Es han-
delt sich um eine unbebaute Fla-
che (aufer kleinem Unterstand,
sh. Bild 3 und 4).

Das Grundstiick fillt nach Siiden
ab und ist komplett bewaldet.
Unten erkennt man ein einfaches
Stahldrahttor, welches auf die
PrivatstraBe auf dem Nachbar-
flurstiick 402 fiihrt.

: Bild 02
Blick weiter nach links auf die
stidostliche Grundstiicksgrenze.

= Bild 03

| Blick weiter nach links auf die
nordostliche Grundstiicksgrenze.
Im fast ebenen Bereich wurde ein
kleiner Unterstand errichtet. An
die ebene Fliche schlief3t sich die
steile bewaldete Boschung auf
dem Nachbargrundstiick an.
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Bild 04
Blick auf den Unterstand.

~+ Bild 05

| Blick vom zu bewertenden

Grundstiick auf die nordliche

| Grundstiicksgrenze. Der nordli-

che Grundstiicksbereich befindet
sich in Hanglage. Im Hintergrund
oben erkennt man schwach das
Gebidude Laupendahler Hohe
162, welches einen steilen Zu-
gangsweg zu dem zu bewerten-
den Grundstiick besitzt.

29)

20)
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung
gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in
Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertrdgen iibernommen werden. Die Kauf-
preissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grund-
legenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwen-
dete Literatur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren
und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§8 Im-
moWertV).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungs-

verfahren sind:

- Der Rechenablauf und die Einflussgroen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhingige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus
vergleichbaren Kaufillen) abgeleitet worden sein.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln, da es
sich um ein unbebautes Grundstiick handelt.

3.2. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwerter-
mittlung herangezogen werden (vgl. §24 Abs. 1 und §13 Abs.2 ImmoWertV). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MalB3 der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

3.2.1 Ermittlung des Bodenwertes

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich weder um Bauland noch um
Bauerwartungsland.

Von einer Bauerwartung kann nicht ausgegangen werden. Im Fldchennutzungs-
plan, in der Flurkarte und im Grundbuch ist die zu bewertende Flache als Waldfli-
che ausgewiesen. Es deuten keine Anzeichen des Planungstrigers auf eine Um-
widmung des Grundstiicks.

Das Grundstiick ist zunichst in die Entwicklungsstufe Flichen der Land- und
Forstwirtschaft einzuordnen, sh. auch Seite 15/16.

GemiB Bodenrichtwertkarte wurde im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks in
3 unterschiedliche Qualitédten unterschieden:
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Flache der Forstwirtschaft ohne Aufwuchs mit einem Bodenrichtwert

in Hohe von: 0,70 €/m?;
Flache der Land- und Forstwirtschaft, Griinland, mit einem Bodenrichtwert

in Hohe von:

4,00 €/m?;
Flache der Land- und Forstwirtschaft, Ackerlandfliache, mit einem Bodenrichtwert
in Hohe von: 7,00 €/m>.

Bei den Flachen der Land- und Forstwirtschaft ist zu untersuchen, ob eine auller-
landwirtschaftlich und auBerforstwirtschaftliche Nutzung gegeben ist, die einen
Wert oberhalb der reinen land- und forstwirtschaftlich genutzten Fliachen bedingt.

Die Nutzbarkeit zu nicht baulichen auBleragrarischen Zwecken ergibt sich
hauptséchlich aus der besonderen Lagegunst der Flichen im Umland der stadte-
baulich genutzten oder zur stadtebaulichen Nutzung anstehenden Grundstiicke.
Eine auBeragrarische Beeinflussung der Preisbildung kann insbesondere gegeben
sein fiir Nutzungen als Lagerplitze, Spiel- und Sportplitze, Zeltplitze, Kleingérten
etc. Sie kann iiberdies gegeben sein bei Flichen, fiir die in absehbarer Zeit eine
bauliche Nutzung aus den Bauleitplidnen noch nicht konkret abzuleiten ist, die aber
nach der allgemeine Verkehrsauffassung gleichwohl auf lingere als absehbare
Sicht wegen ihrer Lage im Ausstrahlungsbereich und ihrer Beschaffenheit fiir eine
stadtebauliche Entwicklung besonders geeignet erscheinen.

Die Lage des zu bewertenden Grundstiicks ist als Lage im Ausstrahlungsbereich zu
bezeichnen. Sie ist von Wohngebieten umgeben.

Sie ist somit in die Wertkategorie der ,,besonderen land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicke* einzuordnen.

Siehe auch Auszug aus dem GMB NRW 2024:

3.2.7 Besondere land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Hierbei handelt es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Grundstiicke, die sich insbesondere
durch ihre landschafiliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu
Siedlungsgebieten gepragt auch fur aulerandwirtschaftliche oder auerforstwirtschaftliche Nutzungen
eignen, sofern im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende MNachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht { besonderes Agrardand). Die
Grundsticksqualitdt solcher Flachen liegt hoher als die Qualitdt rein landwirtschaftlicher Flachen,

erreicht aber noch nicht die Qualitat von Bauerwartungsland.

23)
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Umsatz und Preisniveau besonderer land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke

Anzahl der Fléchen- Geld- bereinigtes Standard- Spanne

Gliederungsebene Kauffalle umsatz umsatz Mittel abw.
[ha] [Mio. €] [€im®] [€£/m?] [€/m®]

Mordrhein-Westfalen 266 263,48 2352 12,7 +6.1 3.0-590
Stiddte und Kreise
kreisfreie Stadte 56 28,99 4,45 16,1 +7.1 43-590
grolie kreisang. Stadte 11 8,30 0,73
Kreise 199 226,19 18,34 95 +45 3.0-2038

Abb. 3-39: Umsatz und Preisniveau besonderer land- und forstwirfschaftiicher Grundsticke im Berichisjahr
in NRW und Untergiiederungen

Die Spanne betrigt bei kreisfreien Stadten 4,30 bis 59,00 €/m?.

Gemal Grundstiicksmarktbericht Essen wurden diese Flachen als ,,besondere Flachen
der Land- und Forstwirtschaft* ausgewiesen, siche Auszug aus dem GMB Essen
2024

Besondere Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (aulkeragrarisch genutzte Freiflichen) sind dadurch ge-
pragt, dass sie Gber ihre land- oder forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus mit ihren den Wert im Einzelfall
beeinflussenden Vor- und Nachteilen nach objektiven Gegebenheiten auch fir anderweitige Nutzungen oder
Funktionen in Betracht kommen, aber nicht die Qualitat von Bauerwartungsland oder Rohbauland aufweisen.
Die besondere Eignung der Flachen kann sich aus der Ndhe zu stddtebaulich genutzten oder zur stadtebau-
lichen Nutzung anstehenden Flachen (Ausstrahlungsbereich) oder aus der besonderen Anziehungskraft der
Umgebung, insbesondere in einer landschaftlich schonen Gegend mit guten Verkehrsanbindungen, ergeben.
Diese Flachen wurden auch als begiinstigtes Agrarland bezeichnet. Fiir die Auswertung sind Kaufpreise aus
den Jahren 2014 bis 2023 verwendet worden.

Kaufpreis [€/m?] Flache [m?]
Anzahl Median von bis Median von bis
Flachen = 1.500 m?
139 19 5 115 400 70 1.440
Flichen > 1.500 m? und < 10.000 m?
35 10 2 30 3.150 1.700 9.860
Flachen = 10.000 m?
13 8 1 30 18.300 10.120 37.130

Tabelle 4.5: Kaufpreise fur aulleragrarisch genutze Frefflachen

Das Grundstiick hat eine Grofle von 1.279 m? und ist somit in die erste Kategorie
einzuordnen.

Kaufpreise in dieser Kategorie wurden zwischen 5 und 115 €/m? gehandelt, der
Median betrug 19 €/m?. Hierbei kann ausgegangen werden, dass fiir kleinere Flidchen
innerhalb der Spanne die hoheren Preise erzielt wurden.
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Ebenso kann davon ausgeangen werden, dass fiir bessere Lagen hohere Preise als fiir
schlechtere Lagen erzielt wurden.

Das Grundstiick liegt in einer guten Lage, jedoch mit der Gro3e am Ende der Spanne.
Es besteht eine Nachfrage vor allem fiir die angrenzenden bebauten Grundstiicke, die
das Grundstiick als erweiterte Freizeitfliche nutzen konnen, sh. Auszug aus

tim.online.nrw.de:

Der Wert des Grundstiicks wird ausgehend von dem Wert fiir auleragrarisch genutzte
Freifldchen mit einem Zuschlag aufgrund der guten Lage von 25 % geschiitzt:
19 €/m? * 1,25 = 23,75, rd. 25,00 €/m? geschitzt.

Unter Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Faktoren wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschitzt:

Private unbebaute Waldfldche, forstwirtschaftliche Fldche:
1.279 m? * 25,00 € /m?= 31.975,00 €

Bodenwert (angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 32.000,00 €
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3.3 Verkehrswert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Ver-
kehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewich-
tung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV.

Da es sich um ein unbebautes Grundstiick handelt und somit nur ein Verfahren
durchgefiihrt werden konnte, erfolgt die Ableitung aufgrund des Vergleichswert-
verfahrens.

Der Bodenwert wurde mit rd. 32.000 € ermittelt.

Es handelt sich hier um eine unbebaute Waldfldche in Hanglage. Das Grundstiick
befindet sich innerhalb einer Verbandsgriinfliche und teilweise in einem Land-
schaftsschutzgebiet. Die Grundstiicksgrof3e betragt 1.279 m2.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 45219 Essen, Laupendahler
Hohe, Waldgrundstiick, Gemarkung Kettwig, Flur 72, Flurstiick 196, Grundbuch
von Kettwig Blatt 9815, wird zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2024 mit rd.

32.000,00 €

In Worten: zweiunddreiligtausend Euro geschitzt.

Miilheim a.d. Ruhr, 13.12.2024

Dipl.-Ing. Eva Héffmann - Dodel

Die Sachverstidndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuldssig
oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Anlage: Literaturverzeichnis, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg.

2]
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Anlage 2

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:
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